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บทคัดย่อ
  การวิจัยเรื่องการศึกษาความสูญเสียรายได ้ของภาครัฐจากนิติกรรมอ�าพรางเพื่อการ 
ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว มีวัตถุประสงค์ของการวิจัยเพื่อศึกษาความสูญเสียรายได้ของ
ภาครัฐจากนิติกรรมอ�าพรางเพื่อการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว โดยใช้การสนทนากลุ่ม
และสัมภาษณ์เชิงลึกเจาะจง กลุ่มตัวอย่างที่มีประสบการณ์และความรู้เกี่ยวกับการท�านิติกรรมอ�าพราง
คนต่างด้าว ผลการวิจัยพบว่าเส้นทางการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคน
ต่างด้าวเริ่มจากการจัดตั้งบริษัทต่างด้าวขึ้นในต่างประเทศที่ไม่มีกฎหมายให้เปิดเผยข้อมูล และจัดหาผู้ซื้อ 
ต่างด้าวที่ต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยให้คนต่างด้าวซื้อหุ้นในบริษัทดังกล่าวต่อมา 
จะท�าการซื้อที่ดินในประเทศไทยโดยการถือหุ้นแบบอ�าพรางในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของไทยที่เป็น
นอมินีต่างด้าว เพื่อให้ต่างด้าวสามารถซื้อที่ดินในประเทศไทยได้อย่างถูกต้องตามกฎหมายและมีอ�านาจใน 
การบรหิารบรษิทัไทย จากการศกึษาเส้นทางการท�านติกิรรมอ�าพรางของคนต่างด้าว สามารถแบ่งรายได้ของรฐั 
ที่สูญเสียไปได้เป็นการสูญเสียรายได้ของรัฐบาลกลางและรัฐบาลท้องถิ่น โดยรายได้ที่สูญเสียไปของรัฐบาล 
กลางจัดเก็บโดยหน่วยงานกรมสรรพากรเกิดจากภาษีที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
ภาษีอากรแสตมป์ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินได้นิติบุคคล และภาษีที่เกี่ยวกับการให้ค�าปรึกษาและการคุม
งานก่อสร้าง ได้แก่ ภาษีมูลค่าเพิ่ม รวมถึงค่าธรรมเนียมการโอนของกรมที่ดิน ส่วนรายได้ของรัฐบาลท้องถิ่น
ที่สูญเสียไปจากภาษีที่เกี่ยวข้องกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
       
ค�ำส�ำคัญ: คนต่างด้าว  นิติกรรมอ�าพราง  การครอบครองอสังหาริมทรัพย์  รายได้ของรัฐบาล 
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บทน�า
ต ่างด ้าวที่ เข ้ามาประกอบกิจการใน
ประเทศไทยมีทั้งที่ปฏิบัติถูกต้องตามกฎหมาย และ
อาศัยช่องว่างทางกฎหมายเพื่อให้ได้ครอบครอง
อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบต่างๆ กัน ทั้งที่เป็น
นิติบุคคล และบุคคลธรรมดา จากการศึกษาของ
ปิยะนุช โปตะวณิช [1] ศิริพร สัจจานันท์ และคณะ 
[2] สลิตตา โลกัตถกร [3] และ Permpoonwiwat. 
C.K. [4] พบว่า นิติบุคคลมีการท�านิติกรรมอ�าพราง 
โดยการให้ผู้ถือหุ้นคนไทยถือหุ้นแทนคนต่างด้าว
แต่อ�านาจการบริหารบริษัทเป็นของคนต่างด้าว 
โดยวิธีการก� าหนดสิทธิของผู ้ถือหุ ้นคนไทย 
ให ้ด ้อยสิทธิกว ่าของผู ้ ถือหุ ้นต ่างด ้าว ท�าให ้
ต่างด้าวสามารถซื้อที่ดินไทยได้อย่างถูกต้องตาม
กฎหมาย อีกทั้งยังมีกรณีของการเปลี่ยนสถานะ
ของนิติบุคคลไทยเป็นนิติบุคคลต่างด้าวโดยการ
โอนหุ ้นของคนไทยให้แก่คนต่างด้าวภายหลัง
จากการซื้ออสังหาริมทรัพย์เรียบร้อยแล้วโดยที่
ไม ่แจ ้งการเปลี่ยนแปลงสถานะดังกล่าวให้แก่
หน่วยงานของรัฐทราบเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย 
Abstract
The purpose of the study of the loss of government revenue from hidden transactions 
for possession of alien’s real estate was to study the loss of government revenue from hidden 
transactions for possession of alien’s real estate, using focus groups and in-depth interviews from 
those who had experience and knowledge about hidden transactions of the aliens. The results 
showed that the path to hidden transactions for real estate business of aliens begins with the setting 
up of a company in a foreign country where there was no law to disclose information and supply to 
foreign buyers who wanted to buy real estate in Thailand and given aliens to eventually buy stock in 
those companies. The study of the path of hidden transactions aliens in Thailand could be divided 
into the loss of revenue or income generated by the central government and by the local government. 
The loss of revenue of government impose by The Revenue Department occurred from taxes related 
to the sale of real estate taxes, including stamp duty, specific business tax, corporate income tax the 
tax on advising and control the construction, VAT, including the transfer fee of Department of lands. 
For the loss of revenue of local governments, it is related to real estate which involved property tax.
                     
Keywords: Foreigner, Nominee, Property Acquisition, Government Revenue 
และมีการจดทะเบียนผิดประเภทเพื่อปกป ิด 
ข้อเท็จจริง เช่น มีการจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
แต่ใช้อาคารในรูปแบบโรงแรมแทน
ส่วนกรณีบุคคลธรรมดามีการท�านิติกรรม
อ�าพรางโดยคนต่างด้าวสามารถซื้อท่ีดินได้โดยใช้
ชื่อมารดาของคู่สมรสคนไทย เมื่อเวลาผ่านไประยะ
หนึ่งจึงให้โอนที่ดินกลับมาเป็นของคู่สมรสคนไทย
ที่เป็นบุตรของมารดานั่นเอง นอกจากนี้ยังมีกรณี
บุคคลที่มีสัญชาติไทยเป็นผู้ซื้อที่ดิน ท�าสัญญากู้ยืม
ไว้กับคนต่างด้าว โดยมิได้มีการกู้ยืมเงินกันจริงๆ 
ซึ่งมักมีวงเงินสูงกว่าราคาที่ดินเพื่อให้ต่างด้าว 
มีสิทธิในการถือครองท่ีดิน อีกท้ังมีการท�าสัญญา
จ�านอง โดยให้บุคคลที่มีสัญชาติไทยเป็นผู้ซื้อที่ดิน 
และมีการท�าสัญญาจ�านองท่ีดินแปลงดังกล่าวไว้
กับคนต่างด้าว โดยถือเสมือนว่ามีการกู้ยืมระหว่าง
คนไทยและคนต่างด้าว ท�าให้ต่างด้าวแม้จะไม่มี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแต่สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดิน
นั้นได้
การท�านิติกรรมอ�าพรางของต่างด้าว 
นอกจากท�าให้คนต่างด้าวครอบครองอสงัหารมิทรพัย์ 
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การครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว 
ได้แก่ หน่วยงานสรรพากร และองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น โดยใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง 
(Specific Sampling) เฉพาะผู้ท่ีมีประสบการณ์และ
ความรู ้เกี่ยวกับการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อการ
ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว 
2. ขั้นตอนในการท�าวิจัยมี 5 ขั้นตอน 
ดังนี้
ขั้นที่ 1 ศึกษาข้อมูล แนวคิดวิธีการจาก
เอกสาร และวิเคราะห์ข้อมูล  
ขั้นที่ 2 จัดประชุมร่วมกันระหว่างภาครัฐ 
เอกชน และคณะวิจัยเพื่อหาข ้อมูลปฐมภูมิ ท่ี
เกี่ยวข้องกับการท�านิติ
กรรมอ� าพรางอสั งหาริมทรัพย ์ของ
ต ่างด ้าว เคร่ืองมือที่ ใช ้ ในการวิจัยคร้ังนี้  คือ 
การสนทนากลุม่ (Focus Groups) ผูท้ีม่ปีระสบการณ์ 
และความรู ้เกี่ยวกับการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อ
ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว โดยมี
การอภิปราย ระดมความคิดเห็น และการถ่ายทอด
ความรู้ อยู่ภายในกรอบที่คณะผู้วิจัยต้องการ
ขั้นที่ 3 ลงพื้นที่ส�ารวจข้อมูล สัมภาษณ์ 
ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง
เครื่ องมือที่ ใช ้ ในการวิจัยครั้ งนี้  คือ 
การสัมภาษณ์เจาะลึก (Indepth Interview) ผู ้มี
ประสบการณ์เกี่ยวกับการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อ
การครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว 
เป็นการสัมภาษณ์ที่มีลักษณะการพูดคุยสนทนา
ตามธรรมชาติ (Naturalistic Inquiry) แนวค�าถาม
เป็นเพียงเค้าโครงของค�าถาม เป็นค�าถามปลายเปิด 
(Open-ended Questions) ภายใต้บรรยากาศของ
การมีปฏิสัมพันธ์อันดีระหว่างกัน
ขั้นที่ 4 วิ เ ค ร า ะห ์ ข ้ อ มู ล แล ะ เ ขี ยน
รายงานวิจัย
ขั้นที่ 5 จัดประชุมร่วมกันระหว่างหน่วย
งานภาครัฐและผู้วิจัยเพื่อถ่ายทอดงานวิจัยและวาง
นโยบายร่วมกันในการแก้ปัญหา
3. การวิเคราะห์ข้อมูล แบ่งการน�าเสนอ
ของไทยได้ถูกต้องโดยอาศัยช่องว่างตามกฎหมาย
แล ้วยั งท� า ให ้ รั ฐบาลสูญเสียรายได ้จากภาษี 
ทีเ่กีย่วข้องกบัการขายและการให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
เช ่น การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ด ้วยราคาใน
บัญชีสู งกว ่าราคาจริง  เพื่อ เ สียภาษีการขาย
อสังหาริมทรัพย์ต�่าลง และยังมีการท�านิติกรรม 
สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ 
โดยไม่ผ่านธนาคารในประเทศและไม่แจ้งการขาย
ที่เกิดขึ้นแก่หน่วยงานราชการ ท�าให้หน่วยงานที่ 
ท�าหน้าที่เก็บภาษีของรัฐบาลไม่ทราบราคาซื้อขาย
ที่แท้จริงและไม่สามารถเก็บภาษีได้ [5] ส่วนรายได้
ของรัฐท่ีสูญเสียไปจากการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์
น้ันเนื่องมาจากมีบริษัทตัวแทนของคนไทยด�าเนิน
การเป็นนายหน้าปล่อยให้เช่าอสังหาริมทรัพย์โดย
ไม่แจ้งรายได้จากค่าเช่าที่เกิดขึ้นแก่หน่วยงาน 
ด ้านภาษีของรัฐ จากข้อมูลข ้างต ้นที่แสดงถึง 
การบิดเบือนหรือการครอบครองที่ดินแบบนิติกรรม
อ�าพรางของคนต่างด้าวส่งผลให้เกิดความเสียหาย
ต่อเศรษฐกิจของประเทศโดยเฉพาะความสูญเสีย
รายได้ของภาครัฐจากผลของนิติกรรมอ�าพราง 
ดังกล่าว [6] ดังนั้นโครงการวิจัยนี้จึงต้องการศึกษา 
ความสูญเสียรายได ้ของภาครัฐจากนิติกรรม
อ�าพรางเพื่อการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของ
คนต่างด้าว เพื่อเป ็นข้อมูลพื้นฐานให้กับภาค
รัฐที่เกี่ยวข้องเพื่อน�าไปใช้ในการวางนโยบายท่ี
เกี่ยวข้องและสามารถแก้ไขปัญหาการท�านิติกรรม
อ�าพรางเพื่อการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของ
ต่างด้าวได้อย่างเหมาะสม
วัตถุประสงค์ของการวิจัย
ศึกษาความสูญเสียรายได ้ของภาค
รัฐจากนิติกรรมอ�าพรางเพื่ อการครอบครอง
อสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว
วิธีด�าเนินการวิจัย
1. ประชากรและกลุ ่มตัวอย่างในการ
ศึกษานี้ คือ การสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องใน
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เป็น 3 ส่วน ตามล�าดับ ดังนี้
ส่วนท่ี 1 รูปแบบการท�านิติกรรมอ�าพราง
เพื่อการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว
ใช ้การ วิ เคราะห ์ข ้ อมูลจากเอกสาร 
(Document Review) ได้แก่ บทความ งานวิจัย 
ที่เกี่ยวข้องและเอกสารจากหน่วยงานต่างๆ 
ส่วนที่ 2 เส้นทางการท�านิติกรรมอ�าพราง
และการสูญเสียรายได้ของรัฐจากนิติกรรมอ�าพราง
อันเนื่องมาจากการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของ
คนต่างด้าว
ใช ้การประชุมสนทนากลุ ่ม (Focus 
Groups) ระหว ่างหน ่วยงานภาครัฐ เอกชน 
นักวิชาการ และคณะวิจัย โดยจัดเตรียมประเด็น
ที่จะสนทนาไว้เบ้ืองต้น และจัดให้มีการอภิปราย 
ระดมความคิดเห็น และการถ่ายทอดความรู้ภายใน
กรอบที่คณะผู้วิจัยต้องการ
ส่วนที่ 3 กรณีศึ กษาการท� านิติ กรรม
อ� า พ ร า ง อั น เ นื่ อ ง ม า จ า ก ก า ร ค ร อ บ ค ร อ ง
อสังหาริมทรัพย์ประเภทวิลล่าของคนต่างด้าว
ใช้การสมัภาษณ์เชงิลกึ (In-depth Interview) 
เป็นการสัมภาษณ์ที่มีลักษณะการพูดคุยสนทนา
ตามธรรมชาติ  (Natural is t ic Inquiry) และ
ท�าการวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) 
ของข้อมูลท่ีได้สัมภาษณ์แนวค�าถามเป็นเพียง
เค ้าโครงของค�าถาม เป ็นค�าถามปลายเป ิด 
(Open-Ended Questions) ภายใต้บรรยากาศ 
ของการมีปฏิสัมพันธ์อันดีระหว่างกัน 
ผลการวิจัย
ผลการศกึษางานวจิยัเรือ่งนีส้รปุผลการวจิยั
ได้ 3 ตอน ดังนี้
ตอนที่ 1 รูปแบบกำรท�ำนิติกรรมอ�ำพรำงเพื่อ 
กำรครอบครองอสงัหำรมิทรพัย์ของคนต่ำงด้ำว
รูปแบบการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อการ
ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของต่างด้าวแบ่งได้เป็น
สองรูปแบบ ได้แก่ การท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อการ
ถือครองกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพื่อประโยชน์เชิงพาณิชย์ 
และการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อการถือครอง
กรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่ออยู่อาศัย ดังนี ้
1. ก ำ ร ท� ำ นิ ติ ก ร ร ม อ� ำ พ ร ำ ง เ พื่ อ
กำรถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อประโยชน์
เชิงพำณิชย์ ประกอบไปด้วยการถือครองเพื่อ
เกษตรกรรม ได้แก่ คนไทยหาซื้อที่ดินเพื่อให้
ต ่างด้าวเช่าท�าการเกษตร อีกท้ังมีบริษัทไทย
ท�าหน้าท่ีเป็นตัวแทนการค้าเพื่อประมูลสินค้า 
เกษตรของไทยไปขายตลาดโลก และมีการ 
ถือครองเพื่อพาณิชย์ที่มีลักษณะการท�านิติกรรม
อ�าพราง ได้แก่ ผู้ถือหุ้นคนไทยมีการถือหุ้นแทน 
คนต่างด้าว แต่อ�านาจการบรหิารเป็นของคนต่างด้าว 
โดยก�าหนดสิทธิของผู ้ถือหุ ้นคนไทยให้ด้อยสิทธิ
กว่าของผู ้ถือหุ ้นต่างด้าว และมีการจัดตั้งบริษัท
เป็นนิติบุคคลไทยแต่เปลี่ยนแปลงสัดส่วนการ 
ถือหุ้นจนเป็นนิติบุคคลต่างด้าวโดยวิธีการซื้อขาย
โอนถ่ายหุ้นหลังจากนิติบุคคลไทยซื้อที่ดินเรียบร้อย
แล้ว ส่วนการท�านิติกรรมอ�าพรางโดยจดทะเบียน
ผิดประเภทหมายถึง การจดทะเบียนในการท�า
ธุรกิจประเภทหนึ่งแต่กลับด�าเนินธุรกิจอีกประเภท 
หนึ่ง เช่น การจดทะเบียนอาคารเป็นอาคารชุด 
แต่กลับใช้อาคารด�าเนินธุรกิจในรูปแบบโรงแรมแทน 
และการผิดวัตถุประสงค์การเช่า หมายถึงการที่
รัฐบาลให้ชาวบ้านเช่าพื้นที่ของทางราชการด้วย
ราคาต�่าโดยรัฐบาลมีวัตถุประสงค์เพื่อให้ชาวบ้าน
มีพื้นท่ีท�าการค้าขาย แต่ชาวบ้านกลับน�าไปให้คน 
ต่างด้าวเช่าต่อด้วยราคาทีสู่งมาก เรยีกการให้เช่าสิทธิ 
ท�ากินแบบขายลม และการที่ต ่างด ้าวได ้สิทธ ิ
เช่าที่ดินระยะยาวเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม
และพาณิชยกรรมได้เป็นระยะเวลานานถึง 50 ปี 
และเมื่อครบก�าหนดสามารถต่อสัญญาได้อีก 50 ปี 
ตามพ . ร .บ .  การ เช ่ าอสั งหาริ มทรัพย ์ เพื่ อ 
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
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กรณีนี้แม้ต่างด้าวไม่ได้ท�าผิดกฎหมาย แต่ก็ท�าให ้
ต ่างด ้าวสามารถใช ้ประโยชน ์ในที่ดินไทยได ้
ยาวนานถึง 100 ปี อีกทั้งมีการท�านิติกรรมอ�าพราง 
ในธุรกรรมซื้อ/ขาย/ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
ที่ดิน ที่มีบริษัทคนไทยที่เป็นนอมินีต่างด้าวซื้อที่ดิน 
ในราคาตลาดแต่แจ ้งราคาบัญชีให ้ สูงเกินจริง 
เพื่อเสียภาษีที่เก่ียวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย ์
ลดลง ส่วนสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม/วิลล่า/ 
อาคารชดุ มกีารท�าธรุกจิไทม์แชริง่ในอสงัหารมิทรพัย์ 
ดังกล่าว โดยมีผู ้ประกอบไทยเป็นเจ้าของที่ดิน 
ร่วมทุนกับผู้ประกอบการต่างด้าวท�าหน้าที่จัดการ
และบริหารการขายตลอดจนขายสิทธิการบริหาร
จัดการห้องพักให้กับนักลงทุนต่างด้าว โดยผู้ซื้อ
สิทธิสามารถน�าไปปล่อยให้เช่าต่อได้
2. กำรท�ำนิติกรรมอ�ำพรำงเพ่ือกำร
ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่ออยู่อำศัย
 มี ลั ก ษ ณ ะ ก า ร อ� า พ ร า ง  ไ ด ้ แ ก ่ 
การออกเอกสารสิทธิ์โดยมิชอบบนพื้นที่สวยงาม
ซึ่งมักเป็นพ้ืนที่ภูเขาในเขตพื้นที่ของทางราชการ
ซึ่งไม่สามารถออกเอกสารสิทธิได้ อีกทั้งมีการ 
ผดิประเภทในการถอืครองทีด่นิเพือ่อยูอ่าศยั หมายถงึ 
ต่างด้าวแจ้งรัฐบาลท้องถิ่นว่าสร้างอสังหาริมทรัพย ์
เพื่ออยู่อาศัยเองแต่กลับมีการน�าไปปล่อยให้เช่าต่อ 
โดยไม่แจ้งรายได้จากการเช่าให้รัฐบาลท้องถิ่น
ทราบ นอกจากนั้นยังมีการท�านิติกรรมอ�าพรางผ่าน
ความสัมพันธ์ทางครอบครัว ได้แก่ ความสัมพันธ์
ทางบุตรโดยต่างด้าวให้บุตรที่บรรลุนิติภาวะหรือ
ยังไม่บรรลุนิติภาวะเป็นผู้ถือครองที่ดินแทน หรือ
ผ่านความสัมพันธ์ทางการสมรส โดยคนต่างด้าว
สมรสกับคนไทยแล้วให้คู ่สมรสที่มีสัญชาติไทย 
ถือครองที่ดินแทนตน โดยต่างด้าวอาจใช้วิธีการขอ 
จดทะเบียนสทิธิอาศัยและสทิธิเกบ็กนิโดยไม่ต้องจ่าย 
ค่าตอบแทนให้แก่เจ้าของที่ดิน หรือต่างด้าวอาจใช้
วิธีซื้อที่ดินโดยใส่ชื่อมารดาของคู่สมรสคนไทยให้
เป็นเจ้าของที่ดินเสียก่อน แล้วค่อยให้มารดาโอน 
ที่ดินเป ็นทรัพย์สินส ่วนตัวของคู ่สมรสคนไทย 
แต่ในกรณีนี้สามารถท�าได้ถ ้ามีการยืนยันเป็น 
ลายลักษณ์อักษรต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าท่ีว่าท่ีดิน 
ท่ีได้มาเป็นทรัพย์สินส่วนตัวของคู ่สมรสคนไทย
แต่เพียงฝ่ายเดียวเท่านั้น ส�าหรับการท�านิติกรรม
อ�าพรางโดยการท�าสัญญาผูกพัน ได้แก่ ต่างด้าว
ท�าสัญญาเช่าระยะยาว 30 ปี ท�าให้ต่างด้าวไม่ต้อง 
เสียภาษี ท่ีดินในส่วนการขายอสังหาริมทรัพย์ 
แต่เสียภาษทีีเ่กีย่วกบัการเช่าทีม่จี�านวนน้อยกว่าแทน 
และกรณีของการท�านิติกรรมอ�าพรางผ่านสัญญา
ต่างๆ นั้น มีบุคคลที่มีสัญชาติไทยเป็นผู้ซื้อที่ดิน
โดยท�าสัญญากู้ยืมไว้กับคนต่างด้าวทั้งที่มิได้มีการ
กู้ยืมเงินกันจริงๆ ซึ่งสัญญากู้ยืมมักมีวงเงินสูงกว่า 
ราคาทีด่นิ เพือ่ให้ต่างด้าวมสีทิธใินการถอืครองทีด่นิ 
อีกทัง้มกีารท�าสญัญาจ�านอง โดยให้บุคคลทีม่สีญัชาต ิ
ไทยเป็นผู้ซื้อท่ีดิน และมีการท�าสัญญาจ�านองท่ีดิน
แปลงดังกล่าวไว้กับคนต่างด้าว โดยถือเสมือนว่า
มีการกู้ยืมระหว่างคนไทยและคนต่างด้าวเพื่อเป็น
หลักประกันแก่คนต่างด้าวว่าเม่ือมีการโกงเกิด
ขึ้น คนต่างด้าวสามารถฟ้องร้องบังคับจ�านองเพื่อ
ให้ศาลมีค�าสั่งขายที่ดินนั้นทอดตลาดได้ สามารถ
เขียนรูปแบบการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อการครอบ
ครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าวตามภาพท่ี 1 
ได้ดังนี้
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ตอนที่  2 เส ้นทำงกำรท�ำนิติกรรมอ�ำพรำง
และกำรสูญเสียรำยได้ของรัฐจำกนิติกรรม
อ�ำพรำงอันเนื่ องมำจำกกำรครอบครอง
อสังหำริมทรัพย์ของคนต่ำงด้ำว
การท�านิติกรรมอ�าพรางของต่างด้าวมี
จ�านวน 4 ขั้นตอนดังนี้
ข้ันตอน 1 จัดตั้งบริษัทต่างด้าวในต่าง
ประเทศ (Offshore) และจัดหาผู ้ซื้อต ่างด ้าว 
(Buyer) 
ส่วนมากบรษิทัในลกัษณะนีจ้ะจดทะเบยีน 
จัดตั้งบริษัทในประเทศที่ไม่มีกฎหมายให้เปิดเผย 
ข้อมูล เช่น เกาะบริติช เวอร์จิน (British Virgin 
Islands) เกาะเคย ์แมน (Cayman Islands) 
การจัดตั้ งบริษัทในลักษณะนี้ อาจไม ่มีบ ริษัท 
อยู่จริง โดยบริษัทที่จัดตั้งขึ้นมานี้จะท�าหน้าที่จัดหา
คนต่างด้าว (Buyer) ที่ต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทยเพื่อพักอาศัยหรือเพื่อเก็งก�าไร
อย ่างถูกต ้องโดยอาศัยช ่องว ่างทางกฎหมาย 
โดยต่างดา้วอาจใชว้ธิกีารขอจดทะเบยีนสทิธอิาศยัและสทิธเิกบ็กนิโดยไม่ต้องจ่ายค่าตอบแทนใหแ้ก่เจา้ของทีด่นิ หรอื
ต่างดา้วอาจใชว้ธิซีือ้ทีด่นิโดยใสช่ื่อมารดาของคู่สมรสคนไทยใหเ้ป็นเจา้ของทีด่นิเสยีก่อน  แลว้ค่อยใหม้ารดาโอนทีด่นิ
เป็นทรพัย์สนิส่วนตัวของคู่สมรสคนไทย แต่ในกรณีนี้สามารถท าได้ถ้ามีการยืนยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษรต่อหน้า
พนกังานเจา้หน้าทีว่่าทีด่นิทีไ่ดม้าเป็นทรพัยส์นิส่วนตวัของคู่สมรสคนไทยแต่เพยีงฝ่ายเดยีวเท่านัน้ ส าหรบัการท านิติ
กรรมอ าพรางโดยการท าสญัญาผกูพนั ไดแ้ก่ ต่างดา้วท าสญัญาเช่าระยะยาว 30 ปี ท าใหต่้างดา้วไม่ต้องเสยีภาษีทีด่นิ
ในสว่นการขายอสงัหารมิทรพัย ์แต่เสยีภาษทีีเ่กีย่วกบัการเช่าทีม่จี านวนน้อยกว่าแทน และกรณีของการท านิตกิรรมอ า
พรางผ่านสญัญาต่างๆ นัน้ มบุีคคลทีม่สีญัชาตไิทยเป็นผูซ้ื้อทีด่นิโดยท าสัญญากู้ยมืไวก้บัคนต่างดา้วทัง้ที่มไิด้มกีาร
กูย้มืเงนิกนัจรงิๆ ซึง่สญัญากูย้มืมกัมวีงเงนิสงูกว่าราคาทีด่นิ เพื่อใหต่้างดา้วมสีทิธใินการถอืครองทีด่นิ อกีทัง้มกีารท า
สญัญาจ านอง โดยใหบุ้คคลทีม่สีญัชาตไิทยเป็นผูซ้ือ้ที่ดนิ และมกีารท าสญัญาจ านองที่ดนิแปลงดงักล่าวไว้กบัคนต่าง
ด้าว โดยถือเสมอืนว่ามกีารกู้ยมืระหว่างคนไทยและคนต่างด้าวเพื่อเป็นหลกัประกนัแก่คนต่างด้าวว่าเมื่อมกีารโกง
เกดิขึน้ คนต่างดา้วสามารถฟ้องรอ้งบงัคบัจ านองเพื่อใหศ้าลมคี าสัง่ขายทีด่นินัน้ทอดตลาดได ้สามารถเขยีนรปูแบบการ
ท านิตกิรรมอ าพรางเพื่อการครอบครองอสงัหารมิทรพัยข์องคนต่างดา้วตามภาพที ่1 ไดด้งันี้ 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 1 รปูแบบการท านิตกิรรมอ าพรางเพื่อการครอบครองอสงัหารมิทรพัยข์องคนต่างดา้ว 
ทีม่า: คณะวจิยั (2558). 
 
รปูแบบการท านติกิรรมอ าพราง 
 
การถอืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิเพื่ออยู่อาศยั การถอืครองกรรมสทิธิท์ีด่นิเพื่อประโยชน์เชงิพาณิชย ์
ลกัษณะการอ าพราง 
การถอืหุน้ / อ านาจการ
บรหิาร 
ผดิประเภท 
การจดทะเบยีนผดิประเภท 
ผดิวตัถุประสงคก์ารเช่า 
การท าสญัญาผกูพนั-เช่าระยะยาว 50 ปี 
การท าธุรกรรม  
ซือ้/ขาย/ใหเ้ช่าช่วง อสงัหารมิทรพัย ์
ออกเอกสารสทิธิโ์ดยมชิอบ 
ผา่นความ 
สมัพนัธท์าง
ครอบครวั สมรส 
บุตร 
ลกัษณะการอ าพราง 
การเช่า 
ตวัแทนการคา้ 
การท าสญัญาผกูพนั 
สญัญากูย้มื 
สญัญาจ านอง 
เช่าระยะยาว 30 ปี 
โรงแรม/อาคารชุด/วลิล่า 
ทีด่นิ 
ผดิประเภทโดยน าบา้นปล่อยเชา่ 
ภำพที่ 1 รูปแบบการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว
ที่มา: คณะวิจัย (2558).
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วิธีการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของต่างด้าว
คือ ต่างด้าว (Buyer) ที่ต้องการอสังหาริมทรัพย์ 
จะท�าการซื้อหุ ้น (Shareholding) ของบริษัท 
ที่จัดตั้ งในต ่างประเทศซึ่งท�าให ้ ผู ้ซื้อต ่างด ้าว 
(Buyer) มีสิทธิในบริษัทนี้ 
ขั้นตอน 2 บริษัทที่จัดตั้งในต่างประเทศ
จะท�าการซ้ือที่ดินในประเทศไทยผ ่านบริษัท
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ (Developer) ใน
ประเทศไทยท่ีเป็นนอมินี ต่างด้าวจะซื้อหุ้นบริษัท
ไทยโดยวิธีการถือหุ้นแบบอ�าพรางเพื่อให้อ�านาจ
การบริหารงานเป็นของต่างด้าว สามารถท�าได้
โดยการก�าหนดสิทธิการออกเสียงของหุ้นไทยให้
ด้อยสิทธิกว่าต่างด้าว ท�าให้แม้ว่าต่างด้าวจะมี
จ�านวนหุ้นที่น้อยกว่าแต่มีอ�านาจการบริหารงานได้
มากกว่าคนไทยและสามารถครอบครองที่ดินไทย
ได้ถูกต้องตามกฎหมาย ในขั้นตอนนี้จะมีการสร้าง
ราคาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ระหว่างบุคคลธรรมดา
และบริษัทพัฒนาโครงการให้มีตัวเลขการซื้อขาย
ที่ดินด้วยราคาทางบัญชีสูงเกินกว่าราคาการซื้อ
ขายจริง เพื่อให้บริษัทพัฒนาโครงการเสียภาษีเกี่ยว
กับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ลดลง  
ขั้นตอน 3 การลงทุนก่อสร้างอสังหา- 
ริมทรัพย์
บริษัทที่จัดตั้งในต่างประเทศจะท�าการ
ก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยจัดหา
บริษัททั้งของไทยและต่างประเทศเพื่อด�าเนินการ
ก่อสร้างตามความเหมาะสมของโครงการดังนี้ 
3.1 การส�ารวจภูมิประเทศและพื้นที่
ก่อสร้าง บริษัทที่จัดตั้งขึ้นในต่างประเทศจะจ้างบ
ริษัทไทยให้ส�ารวจพื้นที่ให้เนื่องจากมีความช�านาญ
ในพื้นที่มากกว่าบริษัทต่างด้าว
3.2 การออกแบบทางสถาปัตยกรรม 
(Architecture & Design) การก่อสร้างอาคาร
บนที่ลาดชันและการออกแบบให้กลมกลืนกับ
ธ ร รมชาติ ท� า ไ ด ้ ค ่ อนข ้ า ง ย าก  ดั งนั้ น ง าน
ออกแบบทางสถาปัตยกรรมจึงเป็นของบริษัท
ต่างด้าว ก�าไรจากธุรกิจของบริษัทต่างด้าวใน
ส ่วนนี้จะไม ่มีการเสียภาษีเงินได ้นิติบุคคลให ้
กับประเทศไทย เนื่องจากรัฐบาลไทยยกเว ้น
การ เก็บภาษีซ ้ อน ในส ่ วน ท่ี เป ็ นภาษี ท่ี เก็ บ
จากเงินได ้และจากทุนของนิติบุคคลต ่างด ้าว 
ตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ 18) 
พ.ศ. 2505 ท�าให้ประเทศไทยสูญเสียรายได้จาก
ภาษีนิติบุคคลธรรมที่เกิดจากการการออกแบบทาง
สถาปัตยกรรม
3.3 ก า ร อ อ ก แ บ บ ต ก แ ต ่ ง ภ า ย ใ น 
(Interior Design) รวมทั้งงานระบบอื่นๆ เช่น ระบบ
ไฟฟ้า ประปา ระบบบ�าบัดน�้าเสีย เฟอร์นิเจอร์ 
เครื่องใช้ภายในบ้าน ค่าโต๊ะ ตู้ เตียง ฯลฯ ส่วนมาก
เป็นงานของผู้รับจ้างต่างด้าวเช่นกัน ผลทางภาษีจะ
เป็นเช่นเดียวกับ 3.2
3.4 การให้ค�าปรึกษาและการคุมงาน
ก่อสร้าง (Building Consultants) เป็นของบริษัท
ต่างด้าว ต่างด้าวมักจะหลีกเลี่ยงการเสียภาษีมูลค่า
เพิ่มที่เกิดจากการให้ค�าปรึกษาและการควบคุมงาน
ก่อสร้าง เนื่องจากทราบว่าการติดตามของหน่วย
งานรัฐบาลในการเก็บภาษีหลังจากก่อสร้างเสร็จ
เรียบร้อยแล้วเป็นไปได้ยาก และในขั้นตอนการ
ควบคุมงานก่อสร้างอาจมีบริษัทผู้รับเหมาช่วงงาน 
(Sub Contract) ที่เป็นของบริษัทของคนไทย ท�าให้
บริษัทของคนไทยได้ส่วนแบ่งของรายได้ในส่วนนี้
บางส่วน และได้สะสมความรู้ ประสบการณ์ในการ
ควบคุมงานก่อสร้าง 
3.5 การก่อสร้าง และการตกแต่งภายใน 
จะจ ้างบริษัทไทยเนื่องจากต ้องใช ้แรงงานใน
ประเทศไทยและแรงงานจากประเทศเพื่อนบ้านของ
ไทยบางส่วน ท�าให้กิจการในไทยจะได้ประโยชน์
จากการจ้างแรงงาน และการขายวัสดุก่อสร้าง
ขั้นตอน 4 ก า รหาผลตอบแทนของ
โครงการ 
รายได้ของรัฐที่เสียไป
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บริษัทต่างด้าวที่จัดตั้งขึ้นในต่าประเทศจะ
ท�าการหาผลตอบแทนโดยอาศัยบริษัทของคนไทย
ให้ท�าธุรกิจที่ปรึกษาหรือนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
โดยมีวิธีการหาผลตอบแทน 2 วิธี ดังนี้
1) ขายอสังหาริมทรัพย์
ต่างด้าวจะท�าการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
กันในต่างประเทศ ผ่านการซื้อขายหุ้นของบริษัทที่
จัดต้ังในต่างประเทศจะท�าให้รัฐบาลไทยสูญเสียราย
ได้จากภาษีที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการโอน ภาษีอากรแสตมป์ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินได้นิติบุคคล (การเสียค่า
ธรรมเนียมการโอน และการจดทะเบียนนิติกรรม 
ผู ้ เ สี ยภาษี จะต ้ องไปด� า เนินการที่ ก รมที่ ดิ น 
ส่วนภาษีอ่ืนๆ ได้แก่ ภาษีอากรแสตมป์ ภาษ ี
ธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินได้นิติบุคคล ผู ้เสียภาษี 
ต้องไปเสียภาษีที่กรมสรรพากร)
2) ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์
ต่างด้าวน�าอสังหาริมทรัพย์ปล่อยให้เช่า
โดยไม่แจ้งรายได้จากการให้เช่าแก่รัฐบาลท้องถิ่น 
ท�าให้รัฐบาลท้องถิ่นสูญเสียรายได้จากภาษีเกี่ยวกับ
การเช่า ได้แก่รายได้จากภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
ดังนั้นจึงสามารถแบ่งรายได้ของรัฐบาลที่
สูญเสียไปตามประเภทของรัฐบาล คือ รัฐบาลกลาง
และรัฐบาลท้องถิ่น ดังนี้
1. รายได้ของรัฐบาลกลางท่ีสูญเสียไป 
เกิดจากบริษัทไทยที่เป็นนอมินีต่างด้าวสร้างตัวเลข
การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ทางบัญชีท่ีสูงเกินจริง
และต่างด้าวท�าการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์กันใน
ต่างประเทศโดยไม่แจ้งรัฐบาลไทย ท�าให้รัฐบาล
สูญเสียรายได้จากภาษีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ 
ได้แก่ ภาษีอากรแสตมป์ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษี
เงินได้นิติบุคคล (จัดเก็บโดยกรมสรรพากร) และค่า
ธรรมเนียมการโอน (จัดเก็บโดยกรมที่ดิน) อีกทั้งมี
การสูญเสียรายได้ของรัฐในส่วนของงานท่ีปรึกษา
และการคุมงานก่อสร้าง โดยต่างด้าวหลีกเลี่ยงการ
เสียภาษีมูลค่าเพิ่ม (จัดเก็บโดยกรมสรรพากร) 
และการสูญเสียรายได้ของรัฐจากการออกแบบทาง
สถาปัตยกรรมและการออกแบบตกแต่งภายใน จาก
การยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลตามกฎหมายการ
ยกเว้นภาษีซ้อนให้แก่บริษัทต่างด้าว 
2. รายได้ของรัฐบาลท้องถิ่นที่สูญเสีย
ไป เกิดจากต่างด้าวน�าอสังหาริมทรัพย์ปล่อยให้
เช่าและไม่แจ้งรายได้จากการเช่าให้รัฐบาลท้องถิ่น
ทราบ ท�าให้ไม่มีการเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดินแก่
ท้องถิ่น
สามารถเขียนแผนภาพการสูญเสียรายได้
ของรัฐจากนิติกรรมอ�าพรางเพื่อการการครอบครอง
อสังหาริมทรัพย์ ได้ดังภาพที่ 2 ดังนี้
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ภำพที่ 2 แสดงเส้นทางการถือครองและการสูญเสียรายได้ของรัฐจากนิติกรรมอ�าพรางเพื่อการการครอบครอง
 อสังหาริมทรัพย์
ที่มา: คณะวิจัย (2558).
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 2 แสดงเสน้ทางการถอืครองและการสญูเสยีรายไดข้องรฐัจากนิตกิรรมอ าพรางเพื่อการการครอบครอง 
                  อสงัหารมิทรพัย ์
ทีม่า: คณะวจิยั (2558). 
บรษิทัต่างดา้วถอืหุน้แบบอ าพรางในบรษิทัพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัย ์(Developer) ของคน
ไทยซึง่เป็นนอมนีขีองบรษิทัต่างดา้ว 
    
ก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์
การออกแบบทางสถาปตัยกรรม  
(Architecture & Design) 
การออกแบบตกแต่งภายใน (Interior Design) 
(บรษิทัต่างดา้ว) 
 
การใหค้ าปรกึษาและการคุมงานก่อสรา้ง 
(Building Consultants) (บรษิทัต่างดา้ว) 
 
การหา
ผลตอบแทน 
อสงัหารมิทรพัย ์
 
ขายอสงัหารมิทรพัยใ์หผู้ซ้ือ้ใน
ต่างประเทศโดยการขายหุน้ใน
ต่างประเทศ 
  
 
 
เช่าอสงัหารมิทรพัย ์
โดยไมแ่จง้รายไดจ้ากการเช่า 
 
การส ารวจภมูปิระเทศและพืน้ทีก่อ่สรา้ง 
 (บรษิทัคนไทย) 
ภาษเีกีย่วกบัการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์
ไดร้บัการยกเวน้ภาษเีงนิได้
นิตบิุคคลจากก าไรบรษิทัของ
ต่างดา้วตามกฎหมายภาษี
ซอ้น (กรมสรรพากร) 
 
หลกีเลีย่งภาษมีลูค่าเพิม่จาก
ค่าจา้งตามสญัญาของบรษิทั 
ต่างดา้ว  
(กรมสรรพากร) 
 
การก่อสร้าง และการตกแต่งภายใน 
(Construction) 
(บรษิทัคนไทย) 
 
ภาษโีรงเรอืนและทีด่นิ 
(องคก์ารบรหิารสว่นต าบล) 
ภาษอีากรแสตมป์  ภาษี
ธุรกจิเฉพาะ  ภาษเีงนิไดน้ิติ
บุคคล 
(กรมสรรพากร) 
 และค่าธรรมเนียมการโอน 
(กรมทีด่นิ) 
 
บรษิทัทีท่ าธรุกจิ
ทีป่รกึษาหรอื
นายหน้า
อสงัหารมิทรพัย์
(บรษิทัคนไทย) 
จดัตัง้บรษิทัต่างดา้วในต่างประเทศทีไ่ม่มกีฎหมายเปิดเผยขอ้มลู 
ผูซ้ือ้ต่างดา้ว (Buyer) ซือ้หุน้บรษิทัทีจ่ดัตัง้ในต่างประเทศ 
ซือ้ทีด่นิดว้ย 
ราคาสงูเกนิจรงิ 
เสน้ทางการถอืครองอสงัหารมิทรพัยข์องต่างดา้ว รายไดข้องรฐัทีเ่สยีไป 
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ตอนที่ 3  กรณีศึกษำกำรท�ำนิติกรรมอ�ำพรำง 
อันเนื่องมำจำกกำรครอบครองอสังหำริมทรัพย ์
ประเภทวิลล่ำของคนต่ำงด้ำว
กรณีศึกษาการท�านิติกรรมอ�าพรางของ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทวิลล่า แสดงได้ตามขั้นตอน
ดังนี้
ขั้นตอน 1 บริษัท Samsara Owners 
Corp. เป็นบริษัทของคนต่างด้าวที่จัดตั้งขึ้นในต่าง
ประเทศ (Offshore)  จดทะเบียนในเกาะบริติช เวอร์
จิ้น (British Virgin Islands)) เป็นหมู่เกาะที่ตั้งอยู่ใน
ประเทศที่ไม่มีกฎหมายให้เปิดเผยข้อมูล เป็นบริษัท
ต่างด้าวที่ท�าหน้าที่จัดหาผู้ที่ต้องการซื้อวิลล่าที่เป็น
คนต่างด้าว (Buyer) ที่ต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์
ในประเทศไทยเพื่อพักอาศัยหรือเพื่อเก็งก�าไรอย่าง
ถูกต้องโดยอาศัยช่องว่างทางกฎหมาย วิธีการ
ครอบครองวิลล่าของต่างด้าวคือ ต่างด้าว (Buyer) 
ที่ต้องการวิลล่าจะท�าการซื้อหุ้น (Shareholding) 
ของบริษัท Samsara Owners Corp. ซึ่งท�าให้ 
ผู้ซื้อต่างด้าวมีสิทธิในบริษัทนี้ 
ขั้นตอน 2 หลังจากจัดหาผู้ซื้อวิลล่าได้
เรียบร้อยแล้ว บริษัท Samsara Owners Corp.
จะท�าการสร้างวิลล่าโดยหาบริษัทพัฒนาวิลล่า 
(Luxury Villas Development)  ในประเทศไทยให้
เป็นนอมินีซื้อที่ดินให้ ได้แก่ บริษัท Pacific Villas 
Co Ltd. และเพื่อเป็นการควบคุมบริษัทดังกล่าว 
บริษัทต่างด้าวจะถือหุ้นแบบอ�าพรางในบริษัทของ
คนไทย คือต่างด้าวมีจ�านวนหุ ้นน้อยแต่กลับมี
อ�านาจในการตัดสินใจสูง ท�าให้อ�านาจการตัดสิน
ใจเป็นของบริษัท Samsara Owners Corp. ท่ีเป็น
บริษัทต่างด้าว เพื่อควบคุมให้บริษัท Pacific Villas 
Co, Ltd. ท่ีท�าหน้าท่ีเป็นนอมินีต่างด้าวสามารถซื้อ
ที่ดินในประเทศไทยได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย 
ขั้นตอน 3 เมื่อบริษัท Samsara Owners 
Corp. ได้บริษัทที่ท�าหน้าที่ซื้อที่ดินเพื่อพัฒนา
โครงการเรียบร้อยแล้ว ก็จะท�าการก่อสร้างวิลล่า
โดยจะหาบริษัทรับเหมาก่อสร้างในประเทศไทย 
เพื่อให้ท�าการก่อสร้างวิลล่าให้ โดยบริษัท Samsara 
Owners Corp ได้ท�าสัญญา (Contracts) กับบริษัท 
Asia Island Homes Ltd. ที่เปรียบเสมือนเป็นผู้
จัดการฝ่ายก่อสร้างวิลล่าให้ต่างด้าว
ขั้นตอน 4 หลังจากการก่อสร้างวิลล่า
เสร็จเรียบร้อยแล้ว บริษัท Samsara Owners 
Corp. ก็จะน�าวิลล่าหาผลตอบแทน โดยจะหา
บริษัทของไทยท่ีท�าธุรกิจที่ปรึกษาหรือนายหน้า 
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริษัท PIPS Co, Ltd. 
ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์และดูแลส่วนกลาง 
ท�าหน้าทีจ่่ายค่าน�า้ ค่าไฟ เกบ็ขยะ หาตลาด หาลกูค้า 
ติดต่อประสานงานให้ผู้ต้องการซื้อ ขาย ปล่อยเช่า 
หรือ ต้องการเช่าวิลล่า ซึ่งลูกค้ามักเป็นคนต่างด้าว 
จากกรณีศึกษาดังกล ่าวสามารถแสดงการท�า
นิติกรรมอ�าพรางเพื่อครอบครองวิลล่าของต่างด้าว
ได้ดังภาพที่ 3 ดังนี้
ภำพที่ 3 กรณีศึกษาการท�านิติกรรมอ�าพรางเพื่อครอบครองวิลล่าของต่างด้าวในประเทศไทย
ที่มา: Coolthaihouse (2015). [7]
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สรุปและอภิปรายผล
จากผลการวิจัยการท�านิติกรรมอ�าพราง
เพ่ือการครอบครองอสงัหารมิทรพัย์ของคนต่างด้าวนัน้ 
มรีปูแบบการท�านติิ
กรรมอ�าพรางทั้ งครอบครองเพื่อผล
ประโยชน์เชิงพาณิชย์แบ่งเป็นการครอบครองเพื่อ
การเกษตรและพาณิชยกรรม และผลประโยชน์ 
เพื่ อการอยู ่ อาศัยท� าให ้ต ่ างด ้าวมีกรรมสิทธิ์ 
ในที่ ดินของประเทศไทยได ้อย ่างถูกต ้องโดย
อาศัยช่องว่างทางกฎหมาย และจากการศึกษา 
ข้ั น ต อ น ก า ร ท� า นิ ติ ก ร ร ม อ� า พ ร า ง เ พื่ อ ก า ร 
พาณิชยกรรมนั้น ต่างด้าวมีข้ันตอนการด�าเนินงาน 
ตั้ งแต ่การจัด ต้ังบริษัทในต ่างประเทศที่ ไม ่มี
กฎหมายเปิดเผยข้อมูล  การจัดหาผู้ซื้อต่างด้าว
ที่ต ้องการซื้ออสังหาริมทรัพย ์ในประเทศไทย 
การด�าเนินการซื้อที่ ดินไทยผ ่านบริษัทนอมินี
ของไทย แล้วจึงท�าการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์
และหาผลตอบแทนโดยมีบริษัทตัวแทนหรือนาย 
หน้าท�าการซื้อขายและให้เช ่าอสังหาริมทรัพย ์
ในต่างประเทศ ท�าให ้รัฐบาลกลางและรัฐบาล 
ท้องถิ่นสูญเสียรายได้จากภาษีการขายและการเช่า
อสังหาริมทรัพย์จ�านวนมาก 
จากสภาพการณ์ดังกล่าวข้างต้นสามารถ
จะให้เสนอข้อเสนอแนะเพิ่มเติมได้ดังนี้
1. ภาครัฐควรมีนโยบายในการแก้ปัญหา 
เรื่องนี้ที่ชัดเจน โดยเข ้าไปเก็บภาษีการขาย 
ก่อนที่โครงการอสังหาริมทรัพย์จะสร้างเสร็จ และ
เมื่อโครงการมีการปล่อยให้เช่าก็ควรติดตามเก็บ
ภาษีที่เกี่ยวกับการเช่าเพื่อลดการสูญเสียรายได้
ของภาครัฐจากการท�านิติกรรมอ�าพรางของคน
ต่างด้าว
2. ภาครัฐควรมีระบบตรวจสอบความน่า
สงสัยของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีขายและปล่อย
ให้เช่า และกฎหมายที่สนับสนุนให้เจ้าหน้าที่ปฏิบัติ
งานได้ 
3. ควรลดภาระงานของเจ้าหน้าที่ภาครัฐ 
เพื่อให้เจ้าหน้าท่ีของภาครัฐมีเวลาลงพื้นท่ีตรวจ
สอบอสังหาริมทรัพย์ท่ีก�าลังก่อสร้างและเตรียมขาย
ให้ทันก่อนที่โครงการจะขายหมด
4. ควรมกีารประสานข้อมลูอสงัหารมิทรพัย์ 
ท่ีเกี่ยวข้องระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
กรมที่ดิน และสรรพากรเพื่อทราบความเคลื่อนไหว
ของเปลี่ยนแปลงการจดทะเบียนเพื่อท�านิติกรรม
อ�าพรางของคนต่างด้าว   
5. ภาครัฐควรท�าให้ภาษีเป็นเร่ืองง่าย
แก่ความเข้าใจ และมีศูนย์ความรู้ให้แก่ผู้ประกอบ
การอสังหาริมทรัพย์และสนับสนุนให้ประชาชนและ 
ผู้ประกอบการมีการให้ความรู้ ความเข้าใจในระบบ
การจัดเก็บภาษี และส่งเสริมให้มีส่วนร่วมกับภาค
รัฐในการบริหารจัดการด้านภาษีที่เกี่ยวข้องกับการ
ขายและการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
กิตติกรรมประกาศ 
ข อ ข อ บ พ ร ะ คุ ณ ม ห า วิ ท ย า ลั ย 
ศรีนครินทรวิ โ รฒและผู ้ อ� านวยการสถาบั น
ยุทธศาสตร ์ทางป ัญญาและวิจัยเป ็นอย ่างสูง 
ท่ีอนุ เคราะห ์ ทุนสนับสนุนงานวิจัย ประจ� าป ี 
งบประมาณ 2557 คุณรวี ธรรมทัตโต กรมสรรพากร 
คุณมาแอน ส�าราญ องค์การบริหารส่วนต�าบล
เชิงทะเล และผู ้ทรงคุณวุฒิท่ีเกี่ยวข ้อง ท�าให ้
งานวิจัยสามารถด�าเนินการได้อย่างสัมฤทธิ์ผลตาม 
วัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้
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